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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte.

Zeichen | Bedeutung
- nichts vorhanden
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abklrzungen verwendet
werden.

Abkiirzung | Bedeutung

k.A. keine Angabe

Hj Halbjahr

Mittel Mittelwert, im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
Median mittlerer Wert

unterer Ber.  unterer Bereich (unteres Quartil)

oberer Ber. oberer Bereich (oberes Quartil)

WH Wohnflache




6 Halbjahresbericht 2024 uUber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Dortmund

Inhaltsverzeichnis

1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben 7
2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt 8
3 Uberblick iiber Anzahl, Fliche und Geldumsatz 9
3.1 Ubersicht nach Teilmarkten 9
3.2 Geldumsatz differenziert nach Art und Nutzung 10

4 Unbebaute Grundstiicke 11
4.1 Ubersicht nach Nutzungsart 11
4.2 Preisentwicklung flir unbebaute Wohnbaugrundstticke 13

5 Bebaute Grundstiicke 14
5.1 Entwicklung des Grundsticksmarktes 14
5.2 Ein-/ Zweifamilienhauser 14
5.2.1 Entwicklung Geldumsatz und Anzahl Kauffalle 14

5.2.2 Durchschnittswerte Wiederverkaufe 16

5.2.3 Durchschnittswerte Wiederverkaufe nach Art und Grundstlicksgrofie 16

5.2.4 Durchschnittswerte fur Neubauten 17

5.2.5 Anzahl-, Umsatz- und Preisentwicklung 17

5.3 Mehrfamilienhauser 18
5.3.1 Preisentwicklung 19

5.4 Wohnungseigentum 19
5.4.1 Durchschnittspreise Wiederverkaufe 19

5.4.2 Durchschnittspreise Erstverkaufe aus Neubau 21

5.4.3 Preisentwicklung 21



Halbjahresbericht 2024 Uber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Dortmund 7

1 Die Gutachterausschusse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse flr Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in
den kreisfreien Stadten, den Kreisen und teilweise in den grof3en kreisangehorigen Stad-
ten.

Im Jahr 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebil-
det worden. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Kdln eingerichtet.

Die Gutachterausschusse sind als Einrichtungen des Landes unabhangige, nicht an Wei-
sungen gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind von
der Bezirksregierung fur jeweils funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tatig. Sie verfligen
Uber Sachkunde sowie Kenntnisse des Ortlichen Grundsticksmarktes und kommen in
Dortmund u.a. aus den Berufssparten Architektur, Bau-, Liegenschafts- und Vermes-
sungswesen, Wissenschaft, Landwirtschaft und dem Bereich der bei der IHK &ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen.

Die Gutachterausschisse bedienen sich zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatig-
keiten einer Geschaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskdrperschaft eingerichtet ist,
fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Neben dem an die Stelle des Bundesbaugesetzes getretenen Baugesetzbuch (BauGB)
sind fur die Arbeit der Gutachterausschusse insbesondere die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 sowie die Grundstlickswertermittlungsverord-
nung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) vom 8. Dezember 2020 malgeblich.
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2 Die Lage auf dem Grundstluicksmarkt

Die nachfolgende Zusammenstellung gibt Auskunft Gber die Umsatze bis zum 30.06.2024
in Dortmund. Das Datenmaterial der statistischen Auswertungen fur 2024 besteht aus
samtlichen Grundstuckskaufvertragen, die zwischen dem 01.01.2024 und dem
30.06.2024 notariell beurkundet worden sind und zum Zeitpunkt der Erstellung des Be-
richtes vorlagen. Geringfligige Abweichungen zu den Zahlen und Fakten der Vorjahre sind
im Einzelfall durch Nacherhebungen maglich.

Der Geldumsatz lag im ersten Halbjahr bei rd. 493 Millionen Euro und damit um rd. 14 %
unter dem des Vorjahres im vergleichbaren Zeitraum. Die Anzahl der dem Geldumsatz zu
Grunde liegenden, abgeschlossenen Kaufvertrage ist leicht um rd. 7 % gestiegen.
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3 Uberblick iiber Anzahl, Flache und Geldumsatz

Nach den Erhebungen des Gutachterausschusses wurden im ersten Halbjahr 2024 die
nachfolgend benannten Geldumsatze getatigt. Zum Vergleich werden auch die Daten des
gleichen Vorjahreszeitraums angegeben.

3.1 Ubersicht nach Teilméarkten

Der Geld- und Flachenumsatz ergibt sich im Berichtszeitraum differenziert nach den an-
gegebenen Teilmarkten wie folgt:

Art Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Anzahl [ha] [Mio. €]
des Jahres 2023 2024 2023 2024 2023 2024
unbebaute Baugrundstiicke 24 35 3,9 4.5 19,7 21,0
bebaute Grundstiicke 620 676 69,6 50,4 401,2 3291
Wohnungs- / Teileigentum 792 818 - - 131,7 124,9
Wohnungs-, Teil-, Erbbaurechte,
sowie Erbbaugrundstiicke 82 70 B B 15,6 15,7
Sonstige " 28 49 - - 1,4 1,8
Summe 1.546 1.648 569,6 4925

) aus Griinden des Datenschutzes werden im Nachfolgenden nicht alle Umsatze ausgewiesen.
Dementsprechend weicht die Umsatz-Summenbildung von dem o.g. Gesamtumsatz ab
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3.2 Geldumsatz differenziert nach Art und Nutzung

Die Anzahl der Kauffalle und die Summen der Geldumsatze sind nachfolgend gruppiert
nach wesentlichen Arten und Nutzungen.

Art Kauffalle Geldumsatz
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Anzahl [Mio. €]
des Jahres 2023 2024 2023 2024
o ndividueller Wohnungsbau 13 19 54 55
SL; g Geschosswohnungsbau 8 11 9,2 6,8
(:; g Wohn- und Geschaftsnutzung 3 1 - k.A. -
5 % Einzelhandelsbebauung - - - -
® Gewerbe und Industrie 2 5 1,8 8,8
Ein- / Zweifamilienhauser 414 455 154,5 171,2
o Mehrfamilienhauser 168 184 124,6 121,0
o E gewerblich genutzte Gebaude 22 19 106,6 30,3
§ é) sonstige Gebaude 2 16 18 15,5 6,6
= % Wohnungseigentum  Neubau 43 42 22,5 15,9
® Wiederverkaufe 636 645 105,5 106,4
Teileigentum 113 131 3,80 2,60
o landwirtschaftliche Flachen 4 2 0,73 0,44
é o forstwirtschaftliche Flachen 2 1 - k.A. -
E % private Griinflachen 4 - 0,10 -
O T
e 5 Bauerwartungsland 1 - k.A. -
% © Rohbauland - - - -
3 Sonstige 18 47 0,59 1,36
5 Erbbaurechte 38 34 9,6 11,1
% Wohnungs-/Teilerbbaurechte 31 28 8,1 4,0
. Erbbaugrundstiicke 13 8 1,6 0,6
Summen 1.546 1.648 570,12 492,6

) auch gemischt genutzte Objekte
2 z.B.: Hotels, Altenheime, Freizeitgewerbe, Garagen, landwirtschaftliche Produktionsgebaude

%) aus Griinden des Datenschutzes wird auf eine Ausweisung verzichtet:
Dementsprechend weicht die Umsatz-Summenbildung von dem o.g. Gesamtumsatz ab
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4 Unbebaute Grundstucke

4.1  Ubersicht nach Nutzungsart

Der Geldumsatz fur unbebaute, baulich nutzbare Grundstuicke lag im ersten Halbjahr 2024
bei rd. 22 Mio. € und damit geringflgig uber dem des Vorjahreszeitraums. Gleichwohl ist
die Anzahl der dem Geldumsatz zu Grunde liegenden abgeschlossenen Kauffalle deutlich
gestiegen.

Die fur das erste Halbjahr 2024 vorliegenden Kauffalle fur unbebaute Baugrundstiicke mit
geplantem individuellem Wohnungsbau zeigen einen leichten Anstieg an Kauffallen, der
Umsatz ist jedoch auf dem gleichen Niveau geblieben. Veraulerungen in Neubaugebieten
kamen nicht vor. Im geplantem Geschosswohnungsbau ist ein leichter Anstieg an Kauf-
fallen bei gleichzeitig sinkendem Umsatz zu verzeichnen. Bei gewerblicher oder industri-
eller Bebauung sind sowohl die Anzahl an Kauffallen als auch der Umsatz hoher als im
1. Halbjahr 2023. Der Uberproportionale Anstieg im Umsatz im Vergleich zur Steigung der
Kauffalle ist durch einen einzelnen Kauffall begrindet.
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4.2 Preisentwicklung fur unbebaute Wohnbaugrundstticke

Die Preisentwicklung fur baureifes Land (§ 5 (4) ImmoWertV) bezogen auf abgabenfreie
Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2015) wird gesondert nach den Grundstucksarten darge-
stellt. Die Grundstiicke, auf denen die Errichtung von Wohnungseigentum beabsichtigt ist,
wurden jeweils dem Bodenrichtwert fur die gemischt genutzte und mehrgeschossige Be-
bauung zugeordnet.

Im ersten Halbjahr wurden fur unbebaute Wohnbaugrundsticke des individuellen Woh-
nungsbaus Kaufpreise gezahlt, die etwa 5 % Uber dem Niveau des Vorjahres liegen. Beim
Geschosswohnungsbau bestatigen die wenigen Kaufpreise des ersten Halbjahres in etwa
das Vorjahresniveaus. Die Entwicklung weist aufgrund der geringen Anzahl der zugrunde
liegenden Vertrage Unsicherheiten auf und stellt lediglich eine Gro3enordnung dar. Zu-
dem kann die dargestellte Preisentwicklung in den einzelnen Ortsteilen variieren.

Bodenpreisindex (2015 = 100)

Jahr individueller Wohnungsbau gemischt genutzter
01.01. (Ein- / Zweifamilienhauser) ~ Und wgg;%enzcshboasjiger
2014 93,7 90,4

2015 100,0 100,0

2016 101,2 100,0

2017 103,0 122,0

2018 110,0 122,7

2019 119,0 129,9

2020 128,3 135,8

2021 142,9 1477

2022 157,9 170,4

2023 178,2 183,5

2024 (171,6) (184,0)

30.06.2024 181,8 (186,6)
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5 Bebaute Grundstucke

5.1 Entwicklung des Grundstucksmarktes

Aus den nachfolgend ermittelten Durchschnittspreisen (durchschnittlicher Kaufpreis pro
m? Wohnflache - bei Mehrfamilienhdusern inklusive gewerblichen Anteil) lassen sich keine
tatsachlichen Preisentwicklungen (z.B. zum Vorjahr) ableiten. Eine solche Betrachtung
wurde aufgrund zufalliger Entwicklungen, wechselnder raumlicher Verteilungen und un-
terschiedlichen Eigenschaften (Baujahr, Wohnflache, Ausstattung, etc.) der Kaufobjekte
zu unsachgemalien Ergebnissen flhren. Die Daten sind daher nicht unmittelbar zur Be-
wertung geeignet, sondern dokumentieren einen allgemeinen Trend.

Es wurden nur geeignete Kauffalle ausgewertet, bei denen die Wohnflache bekannt ist.

5.2 Ein-/ Zweifamilienhauser
5.21 Entwicklung Geldumsatz und Anzahl Kauffélle

Der individuelle Wohnungsbau wird unterteilt in die Gebaudetypen freistehendes Ein- /
Zweifamilienhaus, Doppelhaushalfte und Reihenendhaus, sowie Reihenmittelhaus.

Bei veraulerten Ein- / Zweifamilienhausern ist gebaudetbergreifend die Anzahl ebenso
wie der Umsatz leicht gestiegen. Die Verteilung je Gebaudetyp weist keine Auffalligkeiten
auf.

5-Jahres-Ubersicht
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5.2.2 Durchschnittswerte Wiederverkaufe

Bei vergleichbaren Baujahren ergeben sich fur freistehende Ein- / Zweifamilienhduser und
Reihenmittelhduser leicht gestiegene Durchschnittspreise. Flr Doppelhaushalften und
Reihenendhauser ist ein Ruckgang erkennbar.

5-Jahres-Ubersicht
Durchschnittliche Kaufpreise nach Gebaudetypen
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Ein- / Zweifamilienhauser Baujahr €/m? Wohnflache
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Median Median
des Jahres 2023 2024 2023 2024
freistehend 1956 1958 2.705 3.020
D Ihaushalfi
oppelhaushalfte /1 5cq 1958 2.950 2615
Reihenendhaus
Reihenmittelhaus 1969 1967 2.675 2.725

5.2.3 Durchschnittswerte Wiederverkaufe nach Art und GrundstiicksgrofRe

Fir die Auswertung des Zeitraums 01.01.2024 bis 30.06.2024 wurden unterkellerte Ob-
jekte in mittleren und guten Wohnlagen mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstan-
dard (siehe Ziffer 8.2 und 8.3 des Grundstlcksmarktberichtes 2024), sowie einem norma-
len Unterhaltungszustand herangezogen. Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenge-
baude sind in diese Auswertung einbezogen.
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) Altersklasse Q Grund- © Wohn- Q Preis © Gesamt-
Grundstiicksart stiicksfliche fliche pro m2Wfl. kaufpreis
und -groRe
[m?] [m?] [€] [€]
Neubau - - - -
freistehende Ein- / 2010 - 2022 ) ) ) )
Zweifamilienhauser 1995 - 2009 - - - -
Grundstticksflache 1975 - 1994 - - - -
_ 2
350-800 m 1950 - 1974 676 147 2.840 406.000
vor 1950 494 137 1.830 249.000
Neubau - - - -
Reihenendhiuser und 2010 - 2022 297 150 5.095 770.000
Doppelhaushalften 1995 - 2009 310 177 3.160 528.000
Grundstiicksflache 1975 - 1994 364 136 2.765 382.000
N 2
250-500 m 1950 - 1974 341 102 2.730 285.000
vor 1950 397 94 2.565 253.000
Neubau - - - -
2010 - 2022 - - - -
Reihenmittelnduser | 4995 5009 193 118 3130  375.000
Grundstticksflache
150-300 m? 1975 - 1994 218 112 2.890 336.000
1950 - 1974 249 89 2.520 236.000
vor 1950 - - - -
5.24 Durchschnittswerte fiir Neubauten

Bei neu errichteten Ein- / Zweifamilienhauser liegt zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
lediglich fur Doppelhaushalften bzw. Reihenendhausern ein Kauffall vor. Dessen durch-
schnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache wird daher nicht veroffentlicht.

5.25 Preisentwicklung

Hinsichtlich der (halb-)jahrlichen Preisentwicklung von Bestandsimmobilien des individu-
ellen Wohnungsbaus ist ein entgegengesetzter Trend im Vergleich zu unbebauten Wohn-
baugrundsticken zu verzeichnen. Hier sind weiterhin leicht ricklaufige Preisentwicklun-
gen zu erkennen. Bei freistehenden Ein- / Zweifamilienhausern liegt die GroéRenordnung
des Rulckgangs bei etwa 5%, bei Doppelhaushalften und Reihenhausern liegt das Preis-
niveau annahernd in der Grolienordnung des Vorjahres. Die Preisentwicklung von Be-
standsimmobilien des individuellen Wohnungsbaus kann in den einzelnen Ortsteilen vari-
ieren.
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5.3 Mehrfamilienhauser

Es wurden Kauffalle der Gebaudetypen Mehrfamilienhaus und Mehrfamilienhaus mit ge-
werblichem Anteil ausgewertet. Die Anzahl liegt Uber dem ersten Halbjahr des Vorjahres,
der Umsatz dagegen leicht darunter.
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5.31 Preisentwicklung

Bei Bestandsimmobilien des Geschosswohnungsbaus zeigt sich hinsichtlich der Preisent-
wicklung im ersten Halbjahr 2024 ein leicht entgegengesetzter Trend im Vergleich zu un-
bebauten Wohnbaugrundsticken fur Mehrfamilienhduser. Hier ist lediglich eine leicht
rucklaufige Preisentwicklung von rund -3% zum Vorjahr zu erkennen. Auf Grund der An-
zahl der zugrundeliegenden Vertrage weist diese Tendenz Unsicherheiten auf und stellt
lediglich eine Grolkenordnung dar. Die Preisentwicklung von Bestandsimmobilien des Ge-
schosswohnungsbaus kann in den einzelnen Ortsteilen variieren.

54  Wohnungseigentum

5.4.1 Durchschnittspreise Wiederverkaufe

Die Angaben beziehen sich ausschliefdlich auf Wohnungseigentume in Mehrfamilienhau-
ser. Es wird unterteilt in Erstverkauf aus Neubau und Weiterverkauf. Garagen, Stellplatze
und sonstige Nebengebaude sind nicht mit einbezogen, der Boden(-anteil) hingegen
schon. Auf die Ausfuhrungen im Grundstlicksmarktbericht 2024 Ziffer 6.1.1 wird verwie-
sen.

Wohnungseigentume Baujahr €/m? Wohnflache
im Zeitraum 01.01. bis 30.06. Median Median
des Jahres 2023 2024 2023 2024
Neubau 2024 2025 5.120 4.345
Weiterverkauf 1969 1969 2.060 2.110
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Wiederverkaufe Baujahre bis 2022 * ohne Umwandlung

Zeitraum 01.01. bis 30.06.2024

WohnungsgroRe unter 40 m? 40 m? bis 110 m? ab 110 m?
Kauffélle Anzahl 16 158 19
. Median [€/m? Wohnflache] *)
Baujahr (unterer - oberer Bereich)
vor 1945 (1.145) 1.990 (2.605)
(720 - 1.145) 1.485 - 2.490 (2.490 - 2.935)
1946 - 1975 (2.220) 2.015 (2.695)
(1.725 - 2.290) 1.890 - 2.275 (2.155 - 2.800)
1976 - 1995 (1.380) 2.350 (2.755)
(920 - 1.760) 2.065 - 2.870 (2.650 - 2.775)
1996 - 2009 - 2910 (2.860)
2.610 - 3.370 (2.430 - 3.290)
2010 - 2022 - (3.955) (3.515)

*) einschlieBlich Grundstiicksanteil und "sonstige Auenanlagen", frei finanziert

(3.915 - 4.040)

(3.510 - 5.085)
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5.4.2 Durchschnittspreise Erstverkaufe aus Neubau

Der aktuelle durchschnittliche Kaufpreis bezogen auf den m? Wohnflache hat sich fur neu
errichtete Wohnungseigentume (Erstverkauf aus Neubau) mit WohnungsgroRen zwischen
40 m? und 100 m? Wohnflache im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt entwickelt.

10 - Jahresuberblick
Durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungseigentum
Erstverkauf aus Neubau (Wohnungsgréen 40 bis 100 m?)

(4.525) 4560
® @. 4405
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4150
3.855
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3650
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€/ m2 Wohnflache

3150 20955 2950 2.960

2.820
2900 ® ® ®

2.600
2650 o

2400
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Durchschnittswert der Jahre 2015 bis 2023 jeweils zum 31.12.
Durchschnittswert fiir das Jahr 2024 zum 30.06.

543 Preisentwicklung

Bei Bestandsimmobilien von Wohnungseigentum im Geschosswohnungsbau zeigt sich
hinsichtlich der Preisentwicklung ein positiver Trend. Es ist ein Zuwachs von rd. 3,5% im
gesamten Stadtgebiet zu verzeichnen. In den einzelnen Stadtgebieten (siehe Grund-
stiicksmarktbericht 2024 Ziffer 8.1) variiert jedoch die Entwicklung. Aufgrund teils geringer
Fallzahlen wird auf eine gebietsweise Ausweisung der Preisentwicklung verzichtet.
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